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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Adres: ul. Drewniana 7
Dzielnica; Srodmiescie

Nr dziatki: 30/1

Obreb: 14650 _8.0406
Powierzchnia dziatki: 101 m?
Kw: WA4M/00228075/5

YVVVYVYVY

Cel wyceny

Okreslenie prawa wiasnosci gruntu bedgcego w uzytkowaniu
wieczystym, zabudowanego budynkiem, w ktéorym nie bedzie
prowadzona sprzedaz lokali, w celu aktualizacji i ustalenia opfat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu.

Metoda wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej

Witasciciel praw do
nieruchomosci

Wiasciciel: MIASTO STOLECZNE WARSZAWA

Wartos¢ rynkowa prawa

witasnosci nieruchomosci 485 487 zt
gruntowej
sz 2
Wartos¢é rynkowa 1 m” prawa 4 806,80 zt

wilasnosci

Daty istotne dla operatu

Data sporzgdzenia wyceny: 3 sierpnia 2011 r.

Data, na ktdrg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny:
27 lipca 2011 .

Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan przedmiotu wyceny: 27 lipca 2011 r.

Data ogledzin: 27 lipca 2011 .

YV VYV VYV

Autor operatu szacunkowego

Andrzej Glonek
Uprawnienia nr 5005

Piecze¢ i podpis rzeczoznawcy
majatkowego
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, potozona w Warszawie
w Dzielnicy Srédmiescie, sktadajaca sie z jednej dziatki ewidencyjnej nr 30/1 o powierzchni 101 m?,
obrebie 14650_8.0406, jednostka rejestrowa G.69.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe.

Zakres wyceny nie obejmuje okreslenia wartosci prawa wiasnosci czesci sktadowych nieruchomosci
gruntowej.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci prawa wiasnosci w celu ustalenia i naliczenia optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu oraz dla potrzeb aktualizacji optat z tytutu uzytkowania
wieczystego. Grunt zabudowany budynkiem, w ktérym nie bedzie prowadzona sprzedaz lokali.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna wyceny

Umowa nr SRONVNR/B/II/4/1/8/2011/752/753/599 z dnia 6 kwietnia 2011 r. pomiedzy Miastem
Stotecznym Warszawa Dzielnicg Srodmiescie a Krajowg Grupg Doradztwa Majgtkowego Sp. z 0.0. .

3.2. Podstawy prawne wyceny

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 z pdzniejszymi zmianami),

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1965 r. Kodeks cywilny
(Dz. U. nr 16, poz. 93 z pdzniejszymi zmianami),

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109)
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3.3. Podstawy metodologiczne

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych

Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe:

o KSWP1 — wartos¢ rynkowa i wartosé odtworzeniowa
o KSWP3 — operat szacunkowy

e Literatura fachowa z zakresu wyceny

3.4. Zrédta danych merytorycznych

» Notatka z badania ksiegi wieczystej dla gruntu nr WA4M/00228075/5,

» Notatka z badania ewidencji gruntow,

» Dokumentacja prawna udostepniona przez Zamawiajgcego,

» Plany Miejscowe Dzielnicy,

» Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego m. st. Warszawy,

» Wizja lokalna w terenie,

» Dane transakcyjne z rejestru prowadzonego przez Biuro Geodezji i Katastru Urzedu Miasta St.
Warszawy, ul. Marszatkowska 77/79, (karty informacyjne prowadzone na podstawi aktéw
notarialnych)

» Informacje z literatury fachowej dotyczgce trendéw w obrocie nieruchomosciami na danym
terenie,

» Informacje z prasy lokalnej - notowania cen nieruchomosci,

» Ortofotomapa  zamieszczona ha  stronie  internetowej Miasta St.  Warszawy,
http://www.mapa.um.warszawa.pl/mapa/Mapa.aspx

» Mapa prowadzona w systemie iGeoMap

» Strony internetowe wojewddztwa mazowieckiego,

» Statystyka publiczna i opracowania GUS .
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4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

= Data sporzadzenia wyceny: 3 sierpnia 2011 r.

= Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 27 lipca 2011 r.

= Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

27 lipca 2011r.

= Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 27 lipca 2011 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Nr ksiegi wieczystej WA4M/00228075/5
Oznaczenie w ewidencji gruntow Dz. nr 30/1; Obreb: 14650 8.0406
Powierzchnia nieruchomosci 101 m?

Rodzaj prawa do nieruchomosci wlasnosc

Wiasciciel

MIASTO STOLECZNE WARSZAWA

5.2. Stan techniczno-uzytkowy

Powierzchnia 101 m*

Ksztalt, cechy geometryczne Prostokat — dtuga i waska dziatka
Uksztattowanie powierzchni Korzystne

Dostepnos¢ infrastruktury | Media miejskie

technicznej

Potozenie Dzielnica Srédmiescie

Otoczenie bezposrednie

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, z  ustugami

w parterze, zabudowa ustugowa

Otoczenie dalsze

Zabudowa wielorodzinna, budynki uzytecznosci publicznej,
ustugi

Potozenie wzgledem instytuciji

uzytecznosci publicznej

Dobre — istnieje mozliwos¢ dotarcia pieszo Iub za

posrednictwem komunikacji miejskiej

Nawierzchnia drogi, dojazd

Droga utwardzona — asfalt

Komunikacja

miejska na ul. Dobra, Zajecza

Ucigzliwosci i ograniczenia

Dziatka stanowi dostep do dziatki nr 30/2

Zabudowanie i urzadzenia,
zagospodarowanie, utrzymanie
terenu

nieruchomos¢ stanowi pas zieleni przed budynkiem
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5.3. Stan otoczenia

Warszawa jest stolicg Polski, miastem wojewddzkim (woj. Mazowieckie) na prawach powiatu. Jej
powierzzchnia to 565 km? liczba ludnosci 1719200 mieszkancow, gesto$é zaludnienia 3325
0s6éb/m*-.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ jest potozona w Dzielnicy Srédmiescie Miasta Stotecznego Warszawy.
Dzielnica nazywana sercem Warszawy, to tutaj miesci sie wiekszos¢ urzeddw centralnych i
samorzadowych. Srodmiescie jest réwniez centrum kulturalno-rekreacyjnym stolicy, z najwiekszg
iloscig muzedw, galerii, teatrow i kin. Odbywajg sie tu imprezy kulturalne i sportowe o znaczeniu
lokalnym, ogoélnokrajowym oraz miedzynarodowym. Srédmiescie jest najbardziej reprezentacyjng
dzielnicg Warszawy. Mieszczg sie tu miedzy innymi najbardziej luksusowe warszawskie hotele,
najczesciej odwiedzane muzea, a w ostatnich latach budowane sg najnowoczesniejsze biurowce w
miescie. Swoje miejsce znalazly tutaj takze ambasady, rezydencje, przedstawicielstwa zagraniczne,
firmy o ustalonej renomie, urzedy panstwowe. Wg danych GUS z dnia 31.12.2009 r dzielnica
posiada powierzchnie 15,57 km? czyli 3,1% powierzchni Warszawy, liczba mieszkancow 135 tys.,
czyli 9,5% ludnosci stolicy. Na terenie dzielnicy znajdujg sie najstarsze osrodki zycia miejskiego
lewobrzeznej Warszawy z Rynkiem Starego Miasta i Staréwka.

Granice Srédmiescia wyznaczajg: tory kolejowe przy ul. Stominskiego, al. Jana Pawta I, al.
Niepodlegtosci, ul. Stefana Batorego, ul. Spacerowa, ul. Gagarina, ul. Podchorgzych, ul.
Nowosielecka i nurt Wisty.

Potozenie Srédmiescia na planie Warszawy:
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Podziat Srédmiescia na obszary wedtug MSI:

TARE
IASTO,

SRODMIESCIE

POLNOCNE

SRODMIESCIE
POLUDNIOWE
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6. Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym

Przeznaczenie w palnie
miejscowym

Brak planu dla rejonu potozenia  przedmiotowej
nieruchomosci

Struktura funkcjonalna okreslona
w Studium

Studium Uwarunkowah i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego m. st. Warszawy. Dla lokalizacji wycenianej
nieruchomosci zaznaczone symbolem:

U — ustug, na ktorych:

— ustala sie priorytet dla lokalizowania ustug z zakresu:
obstugi imprez miedzynarodowych (obiekty kongresowe i
targowo-wystawiennicze), administraciji, organizacji
spotecznych, dyspozycji i wspoétpracy gospodarczej, obrotu
finansowego, ubezpieczen, kultury, nauki, wdrazania
wyspecjalizowanych  nowoczesnych technologii  (parki
technologiczne, instytuty badawcze, inkubatory
przedsiebiorczosci, itp.), szkolnictwa, handlu, os$wiaty,
gastronomii, hotelarstwa, turystyki, sportu (w tym duzych
obiektéw sportowych dla organizacji imprez
miedzynarodowych), transportu, tgcznosci, itp. - o
charakterze miedzynarodowym, krajowym i ogolnomiejskim,

- dopuszcza sie lokalizowanie:

0 funkcji mieszkaniowej — z zaleceniem by udziat tej funkgciji
ksztattowat sie do 40%

powierzchni zabudowy na terenie,

[l niezbednych inwestycji celu publicznego z zakresu
infrastruktury spotecznej,

[1 matych i Srednich obiektow produkcyjnych stosujgcych
nowoczesne technologie,

11 funkgji uzupetniajacych zwigzanych z funkcjg podstawows.
Profil ustug moze zosta¢ uscislony w m.p.z.p.

Zrédio informacii

Ortofotomapa zamieszczona na stronie internetowej Miasta
St.Warszawy,
http://www.mapa.um.warszawa.pl/mapa/Mapa.aspx

Uwagi
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7. Okreslenie sposobu wyceny
7.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Zgodnie z zapisami Rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie zasad wyceny i sporzgdzania
operatu szacunkowego (Rozdziat 3, §28), przy okres$laniu wartosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej lub niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste lub dla potrzeb aktualizacji
opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego okresla sie wartosS¢ rynkowsa, jako przedmiotu
prawa wilasnosci, stosujgc podejscie poréwnawcze oraz ceny transakcyjne sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych, jako przedmiotu prawa wiasnosci. Uwzgledniajgc cel i zakres
wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne i zapisy standardéw zawodowych, w niniejszym
opracowaniu szacowano wartos¢ rynkowg nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wtasnosci wedtug
stanu i poziomu cen na dzien aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego (na dzien wyceny)
przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania.

7.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Wycene przeprowadzono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metodg korygowania ceny
sredniej. Wyboru podejscia do wyceny dokonano na podstawie art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym oraz dostepne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, kitdre byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i
ustala sie z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podejscie to stosuje sie, gdy znane sg dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich
cechach. Nieruchomos¢ wyceniang poréwnuje sie z nieruchomosciami  podobnymi
/poréwnywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych,
ekonomicznych i Srodowiskowych. Przedmiot wyceny jest porownywany z nieruchomosciami
porownywalnymi w rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Stosuje sie je,
jezeli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Jedng z preferowanych (wg. Powszechnych Krajowych Standardéw Wyceny) metod stosowanych w
podejsciu porownawczym jest metoda korygowania ceny Sredniej, ktéra polega na okresleniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej Kilkunastu
nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem
transakcji sprzedazy. Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie sie nieruchomosci
bedace przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegolnosci podobnym rodzajem
i przeznaczeniem w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomos$ci dochodzi
sie w drodze korekty s$redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoétczynnikami
przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowac podej$cie porébwnawcze, gdyz spetnione
sg trzy gtéwne warunki:

= rynek jest w miare stabilny,

= odnotowano na rynku odpowiednig ilos¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,

= nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwéch ostatnich lat.
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Wybdor metody korygowania ceny sredniej dokonano na podstawie wystarczajgcego do tej metody
zasobu dostepnych danych o transakcjach podobnymi nieruchomos$ciami stanowigcymi grunty
niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkalng wielorodzinng.

Przedmiot wyceny oszacowano na podstawie zatozenia, ze wartos¢ rynkowa stanowi skorygowang
cene srednig, obliczong na podstawie zbioru nieruchomosci. W trakcie okreslania wartosci
postuzono sie nastepujgcym wzorem:

n
Wy=Cax ¥ U
i=1
gdzie:
Ui - wspdtczynniki korygujgce odpowiadajgce i-tej rynkowej cesze nieruchomosci,
n - liczba cech rynkowych

Przyjeto, ze suma wspotczynnikow korygujacych powinna znalez¢ sie w nastepujacym przedziale:

Cmin/Csr < = 2Ui < = Crax/Cor

Wspétczynnik korygujgcy okreslono na podstawie powyzszego zatozenia oraz znajomosci wag
poszczegodlnych cech rynkowych.

Okreslenia wartoéci dokonano wedtug nastepujgcej procedury:
o Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen,
Okreslenie wag cech rynkowych,
Opis cech rynkowych szacowanej nieruchomosci,
Opis cech rynkowych nieruchomos$ci o cenie transakcyjnej minimalnej Cp;,, oraz cenie
maksymalnej Cpax,
Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej Cg;,
Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujgcych,
Okreslenie wspoétczynnikow korygujacych na podstawie wag poszczegdinych cech,
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

(*) — w szacunku wartosci nieruchomosci uwzglednione zostaty zasady Powszechnych

Krajowych Zasad Wyceny wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszeh Majatkowych, t;.

. Nota interpretacyjna nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci”
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8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

8.1. Specyfikacja badanego rynku lokalnego

Zakres przedmiotowy Rynek praw  wiasnosci dziatek niezabudowanych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe

Zakres terytorialny Dzielnica Srédmiescie oraz tereny dzielnic sgsiednich: Woli,
Zoliborza, Ochoty, Mokotowa

Zakres czasowy Transakcje zawarte od 2009 roku do daty wyceny.

Zakres cen  jednostkowych | Od 2750 zt/m? do przeszto 6700 z/m?
skorygowanych

Trend czasowy W badanym segmencie rynku i przedziale czasowym, z uwagi
na ograniczong liczbe transakcji, zmiana cen na rynku
nieruchomosci podobnych nie zostata stwierdzona. W zwigzku
z tym ceny transakcyjne nie byly aktualizowane o trend
czasowy.

8.2. Analiza, charakterystyka i uwarunkowania badanego rynku

Warszawski rynek nieruchomosci gruntowych jest dosé specyficzny i zréznicowany nie tyle ze
wzgledu na réznorodnos¢ cen ksztattujgcych sie w obrocie rynkowym, ale rowniez ze wzgledu na
rodzaj praw rzeczowych objetych obrotem. Cechg wyrdzniajgcg, réwniez dla znacznej czesci
obszaru dzielnicy Srédmiescie, jest praktyczny brak obrotu prawem wiasnosci gruntu z uwagi na
dziatanie Dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.
st Warszawy. Stwarza to istotne problemy z pozyskiwaniem wiasciwych danych do poréwnan. Z
tego wzgledu badany rynek nieruchomosci zostat poszerzony o dzielnice przylegte lewobrzeznej
czeéci Warszawy. Na terenie tych dzielnic dominowat obrét wtéornym prawem uzytkowania
wieczystego gruntu. W ciggu ostatnich kilku lat, w wyniku odzyskiwania nieruchomosci utraconych
przez wiascicieli na skutek dziatania "Dekretu”, oraz w zwigzku z przeksztatcaniem prawa uw z
prawo wiasnosci, ha wspomnianym wczesniej terenie wzrosta réwniez liczba transakcji prawem
wiasnosci.

W latach 2006 i 2007 w Warszawie i okolicach obserwowano intensywny rozwoj budownictwa,
szczegolnie inwestycji mieszkaniowych i komercyjnych (obiekty biurowe, handlowe). W zwigzku z
tym pojawit sie bardzo duzy popyt na tereny w prestizowych rejonach Warszawy. Stad bardzo
wysokie jednostkowe ceny gruntéw. W roku 2008 i 2009, w zwigzku z globalnym kryzysem
spowolnieniem w Polsce, sytuacja ulegta zmianie. Jak informujg raporty Cushman & Wakefield
"Wiosna i Jesien 2009 sytuacje na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych uwaza sie za niepewna.
Po spowolnieniu w pierwszej pofowie roku 2008, w ostatnich miesigcach roku nastgpit zastoyj,
konczgc tym samym boom mieszkaniowy, ktory miat miejsce na rynku w latach 2006 i 2007.
Ponadto niejasne stanowisko bankéw wobec dalszej polityki kredytowej spowodowafo drastyczny
spadek aktywnosci deweloperéw i nabywcow nieruchomosci mieszkaniowych. W 2009 r. pomimo
pewnych oznak poprawy sprzedazy, trudno jeszcze mowi¢ o ozywieniu na rynku mieszkaniowym.
Ograniczenie finansowania inwestycji i udzielania kredytéw hipotecznych przez banki powoduje
znaczny spadek liczby nowo rozpoczetych inwestycji mieszkaniowcy oraz ostabienie aktywnosci
kupujgcych. Trudna sytuacja na rynku nasilita rywalizacje deweloperow o klientow i Zrodfa
finansowania. Do konca 2009 roku nie nalezy sie spodziewac¢ spadku cen nieruchomosci
mieszkaniowych a raczej ich stabilizacje. Sytuacja ta wptywa na stagnacje na rynku, wyczekiwanie

Krajowa Grupa Doradztwa Majgtkowego Sp. z 0.0.; 03-301 Warszawa, ul. Jagiellonska 30/3 12
tel./fax. (022) 486 44 60

www.kgdm.pl; e-mail: biuro@kgdm.pl



http://www.kgdm.pl/
mailto:biuro@kgdm.pl

KGDM Sp. z 0.0. Wycena nieruchomosci gruntowej, Warszawa, ul. Drewniana 7, dz ewid nr 30/1

stron na dalsze wydarzenia a co za tym idzie na zmniejszenie liczby transakcji nieruchomosciami
gruntowymi. Dlatego tez nie zaobserwowano znacznego spadku cen nieruchomosci gruntowych.
Inwestorzy funkcjonujgcy na rynku nie decydowali sie na wyjscie z niego. Raczej dominowata
strategia wyczekiwania. Wstrzymano lub zamrozono liczne inwestycje w oczekiwaniu na poprawe
koniunktury.

Centrum Warszawy jest szczegOlnie atrakcyjnym rejonem pod wzgledem inwestycyjnym.
Szczegodlnie dotyczy to mozliwosci realizacji ustugowej zabudowy komercyjnej lub
wielokondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych. Z tego wzgledu na obserwowanym rynku pojawiajg
sie transakcje, w ktorych wartosci jednostkowe gruntu osiggajg ceny kilkunastu a czasami nawet
kilkudziesieciu tysiecy za 1 m2 powierzchni. Tego typu transakcje nie sg zrédtem danych mozliwych
do wykorzystania przez rzeczoznawce majakowego w procesie wyceny.

Ze wzgledu na przedmiot, cel i zakres wyceny analizg objeto transakcje prawem wtasnosci gruntéw
niezabudowanych na badanym obszarze miasta (wspomniane wczes$niej dzielnice Mokotow, Wola
Ochota, Zoliborz). Okres badana to lata 2009, 2010 do daty wyceny. W badanym okresie czasu
zidentyfikowano kilkadziesigt transakcji prawem wilasnosci niezabudowanych nieruchomosci
gruntowych. Do dalszej selekcji, w ktorej zostaty wziete pod uwage nastepujgce czynniki
podobienstwa jak:

e Lokalizacja,
e Polozenie w rejonie,
¢ Mozliwosci inwestycyjne/ przeznaczenie,

Do wyceny zostato wybranych 11 transakcji nieruchomosci o cechach najbardziej zblizonych do
wycenianej przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.
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9. Okreslenie cech rynkowych dla wycenianej nieruchomosci

Na podstawie badania i analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze na ceny transakcyjne i w efekcie na
warto$¢ rynkowg nieruchomosci wptywajg w decydujgcym stopniu ich cechy. W zwigzku z tym, ze
rynek nieruchomosci nie jest rynkiem doskonatym znalezienie nieruchomosci identycznych lub
roznigcych sie jedng cechg jest praktycznie niemozliwe.

Ponizsze zestawienie przedstawia wybrane cechy raz ich charakterystyke, uznane za istotne z
punktu widzenie wyceny przedmiotowe]j nieruchomosci:

Nazwa cechy Skala opisu Charakterystyka
Bar%z:b(rj:bra Kryterium stanowi dostepno$¢ do komunikacji miejskiej,
. : obiektow o$wiatowych, innych obiektéw uzytecznosci publicznej,
Lokalizacja Przecietna . - .
Staba zaplecza handlowq—l{s_iugg\fvego., warunki srodowiskowe,
Zla ucigzliwos¢ sasiedztwa.
Mata Kryterium stanowi powierzchnia dziatki: mata (ponizej 1000 m2),
Wielkos¢ dziatki Przecietna przecietna (1000 — 5000 m2), duza (powyzej 5000 m2) cena —
Duza odwrotnie proporcjonalna do wielkosci
Korzystny _ . -~
Ksztalt dziatki Przecigtny C'e_na - v_vpros.t proporcjonalna do ksztaﬂu: rosnie wrazz
. mozliwoscig racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci
Niekorzystny
Cena jednostkowa jest uzalezniona od potozenia w danym
Centralne rejonie (miescie, dzielnicy) w przypadku Centrum Warszawy za
Potozenie w rejonie Posrednie centralne potozenie przyjete zostaly lokalizacje znajdujgce sie w
Peryferyjne obszarze ograniczonym ulicami: Al. Solidarnosci, ul. Towarowa,
ul. Wawelska i Armii Ludowej oraz Wistostradg
Petne mozliwosci inwestycyjne — wydane warunki zabudowy lub
s Petne pozwolenie na budowe, istniejgca pozadana funkcja w mpzp.
Mozliwosci . ) A . o e
inwestycyjne Przegletne Ograniczone mozllwo§p| inwestycyjne wynikajgce giownle z
Ograniczone | braku mpzp, brak decyzji o warunkach zabudowy, niekorzystne
zapisy w mpzp
U(;:Iqr;za_lr??::c;?r:]li;”vl\j/b Brak Wszelkie ucigzliwosci badz ograniczenie w uzytkowaniu bgdz
9 A Przecietne zagospodarowaniu nieruchomosci w tym dostep do
uzytkowaniu i . : .
. Istotne infrastruktury techniczne;j
zagospodarowaniu
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10. Wyznaczenie wag poszczegodlnych cech i okreslenie cech dla nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny

Wagi cech rynkowych ustalono zgodnie z zaleceniami zapisanymi z PKZW na podstawie badan,
obserwaciji, preferencji potencjalnych nabywcédw nieruchomosci, informacji otrzymanych z rynku
nieruchomosci (agencje posrednictwa, rzeczoznawcy majtkowi, zarzadcy nieruchomosci) oraz

poprzez podobienstwo z podobnymi rodzajowo rynkami.

Lp Cecha Waga cechy
1 Lokalizacja 30%
2 Wielkos$¢ dziafki 10%
3 Ksztatt dziafki 15%
4 Potozenie w rejonie 15%
5 Mozliwosci inwestycyjne 10%
6 Ucigzliwosci i/lub ograniczenia \
. - 20%
uzytkowaniu i zagospodarowan
Nieruchomosé
Szacowana —
HE e ul. Drewniana 7
dz ewid. nr 30/1
1 Lokalizacja dobra
2 Wielkos$¢ dziatki mata
3 Ksztalt dziatki niekorzystny
4 Potozenie w rejonie centralne
5 Mozliwosci inwestycyjne przecietne
6 Ucigzliwosci i/lub ograniczenia
uzytkowaniu i istotne
zagospodarowaniu
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11. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

11.1. Okreslenie bazy nieruchomosci podobnych przyjetych do poréwnan

W wyniku przeprowadzonej selekcji, do bazy danych poréwnawczych wytypowano 11 wiarygodnych
transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, ktére odbyty sie na badanym rynku
lokalnym w okresie od poczatku 2009 roku do daty, na ktdrg okreslona zostata wartos¢ przedmiotu

wyceny.
Lp data lokalizacja obreb adres pow A M | EElileld i1
m2 zt zt

1 2009-12-65 Wola 60104 | Zelazna 1135 6 798 275,41 5 998,48
2 2010-05-26 | Mokotéw 10501 Czerniakowska 342 1786 489,00 5223,65
3 2010-06-01| Mokotow 10126 Olkuska 1 650 5577 000,00 | 3 400,61
4 2010-06-14 | Mokotow 10501 dz ewid nr 148/5 857 4 479542,00| 5227,00
5 2010-06-65| Mokotow 10711 Czerniakowska Bis 1818 5000 000,00| 2 750,28
6 2010-09-08 | Mokotéw 10120 Putawska 479 3050 000,00 | 6 354,65
7 2010-12-16 Ochota 2030/1 Bohateréw Wrzesnia 3261 11 365 573,77 3 485,30
8 2010-12-29 Ochota 20204 Stupecka 650 4265204,92| 6659,70
9 2011-01-25|  Zoliborz 7030/1 | Krasinskiego 370 1 295 000,00 3 500,00
10| 2011-02-28| Mokotéw 10124 Huculska 1275 6 552 000,00 5138,82
11| 2011-03-23| Mokotéw 10235 Bukowinska 732 4550000,00| 6215,85

11.2. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

11.2.1. Okreslenie zakresu wspoétczynnikéw korygujacych

Cmin 2 750,28 Cmax 6 659,70
! = 0.56 : = 1,36
Csr 4 904,90 ' Csr 4 904,90 '
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11.2.2. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci o cenach minimalnej i
maksymalnej w aspekcie cech rynkowych

Charakterystyka nieruchomosci o cenie maksymalnej

Lp. Cecha Nieruchomos¢ ul. Stupecka
1 Lokalizacja Bardzo dobra
2 Wielkos$¢ dziafki Mata
3 Ksztalt dziatki Korzystny
4 Potozenie w rejonie Centralne
5 Mozliwosci inwestycyjne Przecietne
6 Ucigzliwosci i/lub
ograniczenia w
uzytkowaniu i
zagospodarowaniu Brak

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej

Cecha Nieruchomos¢ ul. Czerniakowska Bis

1 Lokalizacja Przecietna
2 Wielkos¢ dziafki Przecietna
3 Ksztatt dziatki Korzystny
4 Potozenie w rejonie Peryferyjne
5 Mozliwosci inwestycyjne Petne
6 Ucigzliwosci i/lub

ograniczenia w

uzytkowaniu i

zagospodarowaniu Brak
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11.2.3. Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
Wyceniana Cmin Cmax
o . bardzo
1 Lokalizacja dobra przecietna dobra
2 Wielkos¢ dziatki mata przecietna mata
3 Ksztatt dziatki niekorzystny | korzystny korzystny
4 Potozenie w rejonie | centralne | peryferyjne | centralne
5 . MOZIiWOé.Ci przecietne petne przecietne
inwestycyjne
Ucigzliwosci i/lub
6 ograniczenia w istotne brak brak
uzytkowaniu i
zagospodarowaniu
Lp Rodzaj cechy Waga | Zakres wspélczy’nnika W’artos’(: .
cechy dolny gorny |wspéiczynnik
1 Lokalizacja 30% 0,168 0,408 0,348
2 Wielkosc dziatki 10% 0,056 0,136 0,136
3 Ksztalt dziatki 15% 0,084 0,204 0,084
4 Potozenie w rejonie 15% 0,084 0,204 0,204
5 Mozliowsci 10% 0,056 0,136 0,096
inwestycyjne
Ucigzliwosci i/lub
6 ograniczenia w 20% 0,112 0,272 0,112
uzytkowaniu i
zagospodarowaniu
Razem 100% 0,560 1,360 0,980
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Warto$é rynkowa 1 m? nieruchomosci wycenianej obliczono, jako korekte ceny $redniej zgodnie z
formuta

Wx=CérX U

™M 5

i=1
[ wx | = 490490z x | 0980 |

| 4 806,80 =i

Wartos¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej obliczono jako iloczyn
Wn=CxP

gdzie:

P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci w m?

C — wartos¢ 1m2 powierzchni w ztotych

| wn | = 480680z x | 1010 | = | 485487z |

12. Wynik koacowy

Po zaokragleniu do petnych ztotych

Wartos¢ rynkowa prawa

witasnosci nieruchomosci 485 487 zt
gruntowej
Wartos$é rynkowa 1 m® prawa 4 806.80 2t
wilasnosci ’
Stownie czterysta osiemdziesiat pie¢ tysiecy czterysta osiemdziesiat

siedem ztotych

Obliczone powyzej wartosci gruntu sg uzasadnione tym, ze zostaty obliczone na podstawie cen i
cech rynkowych wybranej do poréwnan grupy reprezentatywnej, ktére odbyly sie w ostatnich dwoch
latach a dotyczyty sprzedazy prawa wtasnosci podobnych gruntéw na badanym rynku lokalnym.

Oszacowana powyzej wartos¢ rynkowa nie odbiega od typow544 934 ztych cen uzyskiwanych za
obiekty podobne do wycenianego w rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci i miesci sie w
przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci podobnych, co jest mozliwe do osiggniecia na
badanym rynku lokalnym.
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13. Klauzule i zastrzezenia

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi  rzeczoznawcéw  majgtkowych Polskiej Federacji  Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych
nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i
techniczny uznano za wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy techniczne;.

Z operatu szacunkowego sporzgdzono wyciag i przekazano organom prowadzgcym kataster
nieruchomosci.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylgcznie do celu, w jakim zostat
sporzgdzony.

Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikaciji.

Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i
wynik koncowy mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z
zaokraglen

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0séb trzecich, a takze za wadliwos¢ lub
nieaktualno$¢ dokumentacji nieruchomosci uzyskanej od Zamawiajgcego

14. Zataczniki

Zatgcznik 1 — Protokét z badania ksiegi wieczystej
Zatgcznik 2 — Protokot z badania ewidencji gruntow
Zatagcznik 3 — Mapa lokalizacyjna

Zatgcznik 4 — Dokumentacja fotograficzna

Operat szacunkowy zawiera 20 ponumerowanych stron + zatgczniki

Operat szacunkowy sporzgdzit
Andrzej Glonek
Uprawnienia nr 5005

podpis i piecze¢ rzeczoznawcy
majatkowego
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Zatgcznik 1 — Badanie ksiegi wieczystej

Przedmiotowa dziatka gruntu objeta jest Ksiegg wieczystg nr WA4M/00228075/5 prowadzong przez Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa X Wydziat Ksigg Wieczystych, ktdéra zgodnie z badaniem KW w dniu
27.07.2011 r. zawiera nastepujgce wpisy:

DZIAL 1: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

wojewddztwo:-

powiat; -

gmina: -

miejscowosé: Warszawa

dzielnica: Srédmiescie

DZIALKA:

dziatka nr: 30/1

obreb: 5-04-06

ulica: Drewniana 7

sposoéb korzystania: grunt niezabudowany
BUDYNEK:

ulica: -

liczba kondygnaciji: -

liczba samodzielnych lokali: -

pow. uzytkowa budynku: -
przeznaczenie budynku: -

odrebnosé: nie

informacja o wyodrebnionych lokalach: -
obszar: 101,00 M2

DZIAL I: SPIS PRAW

okres uzytkowania: 2106-10-18

sposéb korzystania: dziatka gruntu o powierzhni 101 m2 potozona w warszawie przy ul. drewnianej
7, opisana w ewidenc;ji gruntéw jako dziatka nr. 30/1 z obrebu 5-04-06, przeznaczona pod
zabudowe zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego

DZIAL II: WLASNOSC

wiasciciel: MIASTO STOLECZNE WARSZAWA
uzytkownik wieczysty: Jan Labut udziat: 1/2, Hanna Bieniek udziat: 1/2

DZIAL lll: CIEZARY | OGRANICZENIA

rodzaj wpisu: ostrzezenie

tres¢ wpisu: ujawnia sie wszczecie egzekucji z udziatlu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci
nalezgcym do jana labut z wniosku wierzyciela skarbu panstwa naczelnika urzedu skarbowego
warszawa wola na podstawie tytutu wykonawczego: wyroku sadu okregowego w warszawie z dnia
2007-12-14, sygn.akt viii k94/07 opatrzonego w klauzule wykonalnosci z dnia 2009-07-01 oraz
wyroku sgdu okregowego w warszawie z dnia 2007-12-14, sygn.akt viii k94/07 zaopatrzonego w
klauzule wykonalnosci z dnia 2009-03-25

DZIAL IV: HIPOTEKI

brak wpisu
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Zatgcznik 2 — Badanie ewidencji gruntéw

EWIDENCJA GRUNTOW

jednostka ewidencyjna 146510 8 Dzielnica Srédmiescie
potozenie dzialki ul. Drewniana 7
obreb 5-04-06
nr jednostki rejestrowej G.69
nr dziatki 30/1
powierzchnia gruntu [ha] 0,0101
rodzaj uzytkow B
ksiega wieczysta WA4M/00228075/5
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Zatgcznik 3 — Mapa z lokalizacjg
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Zatgcznik 4 — Dokumentacja fotograficzna

otoczenie / dojazd
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